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Рыночная экономика диктует необходимость использования объективных 
критериев оценки городской застройки для принятия решений по выбору эффективной 
стратегии развития. Сравнительный анализ возможных вариантов переустройства 
является важным этапом принятия решений, касающихся столь масштабных социальных 
и  технико-экономических систем, как жилой фонд города, региона или страны в целом. 
Сегодня в крупных российских городах, как правило, более ¾ жилфонда составляет 
массовая типовая застройка, возведенная во второй половине ХХ века. Очень трудно 
определить экономическую эффективность программ масштабной реконструкции таких 
территорий, скорее можно говорить об их результативности и социальном эффекте 
(снижении затрат времени на достижение мест приложения труда и отдыха, улучшении 
санитарно-гигиенических условий проживания и повышении комфортности среды). 
Даже самый общий взгляд на проблему реконструкции массовой застройки 
выявляет целый спектр вопросов, требующих принятия обоснованных решений: 
а) эффективного использования городских территорий (уплотнения или 
разуплотнения застройки, совершенствования планировочной структуры, переустройства 
инженерной, транспортной и социальной инфраструктуры и т.д.); 
б) сноса или сохранения/реконструкции зданий и сооружений различного 
назначения; 
в) определения масштаба реконструктивного вмешательства – выполнения 
мероприятий тотального плана или касающихся только малоценной и изношенной 
застройки; 
в) безусловного сохранения охранных зон, памятников архитектуры и культуры. 
Речь идет о необходимости системного взгляда на вопрос массовой реконструкции 
жилой застройки. Однако, даже не затрагивая проблему финансирования подобных 
проектов и программ, принятие решений по реконструкции уже отдельных зданий крайне 
затруднено в силу целого ряда обстоятельств. Во-первых, характер реконструкции 
определяется не только (и не столько) техническим состоянием объекта, но также 
масштабом и соотношением планируемых функциональных и объемно-планировочных 
трансформаций. Во-вторых, эффективность и результативность мероприятий по 
переустройству зданий различного назначения во многом определяется характером 
окружения – наличием/отсутствием противопожарных проездов, близостью источников 
санитарной вредности, недостаточной величиной санитарно-бытовых разрывов до 
ближайших зданий, невозможностью обеспечить выполнение требований инсоляции, 
аэрации, естественной освещенности и пр. 
Вместе с тем изменение масштаба рассмотрения проблемы расширяет возможности 
решения ряда перечисленных задач (устройства противопожарных проездов, автостоянок 
на периферии застройки, спортивных площадок и т.д.). Поэтому на данном этапе мы 
считаем нецелесообразным при проектировании реконструктивных мероприятий отказ от 
принципов функционального зонирования или системы ступенчатого культурно-бытового 
обслуживания населения. Не менее сложными являются также вопросы 
сохранения/изменения этажности зданий с целью создания комфортной среды, 
разграничения частного и общественного пространства для обеспечения безопасности 
жителей, эстетического облагораживания районов типовой застройки. 
Сложность, а зачастую и невозможность нахождения оптимального решения 
требуют предельно широкого взгляда на проблему масштабной реконструкции массовой 
застройки. Во Франции, Нидерландах и ФРГ (ГДР), которые подобно СССР длительное 
время массово строили полносборные дома индустриального заводского изготовления, а 
затем активно их реконструировали, доминируют два подхода к проблеме: «щадящий» и 
«кардинальный». В первом случае санация (перестройка) зданий предполагала изменение 
этажности, пристройку лифтов и кухонь-лоджий (рис. 1), перевод 1-ых этажей в нежилой 
фонд или устройство двухэтажных мезонетов/дуплексов («мезонет» - двухэтажная 
квартира, которая имеет внутреннюю лестницу, отдельный вход и площадку перед 
входом; в некоторых странах такой тип жилья называют «дуплекс»). Во втором – 
дополнительно изменялась квартальная планировка, система проездов и пешеходных 
путей. 
 
 
 
 
 
Рис. 1.  
Пример реконструкция типовой 
крупнопанельной пятиэтажки путем 
пристройки эркера, габариты которого 
сопоставимы с шириной существующего 
корпуса (исходный план реконструируемой 
секции приведен в правом нижнем углу 
изображения)  
 
 
 
Представляется небезынтересным сопоставление подходов, реализуемых в таких 
крупнейших городах мира, как Берлин, Москва и Санкт-Петербург (таблица 1).  
Обращает на себя внимание разнообразие подходов в вопросе финансирования 
программ (проектов) реконструкции массовой застройки: от государственного и 
регионального бюджета (Санкт-Петербург), до инвестиций частных лиц (Москва). 
Впечатляет также масштаб и незначительное время, затраченное на санацию жилого 
фонда в Берлине. Отметим, что все три масштабные программы, рассмотренные в таблице 
1, предусматривают исключительно «щадящий» вариант реконструкции массовой 
застройки в мегаполисах. Отказ от «кардинального» переустройства городской среды 
обусловлен, очевидно, стремлением избежать более высоких затрат. 
В 1970-х годах в стране практически завершился этап перехода от застройки 
малыми кварталами к микрорайону как структурно-планировочной единице жилого 
района [1, с. 65 - 69]. В дальнейшем города застраивались (в соответствии с нормами, 
которые незначительно отличаются от ныне действующих) рационально 
спланированными и привязанными типовыми микрорайонами. Нормативная календарная 
продолжительность жизненного цикла зданий массового строительства 1960-70-х годов 
постройки («хрущевок») должна составлять 125 – 150 лет. Однако, строительство велось 
со значительным опережением исследовательских и опытно-конструкторских наработок в 
области возведения и эксплуатации. Поэтому многие здания имеют существенные 
технические несовершенства (решения стыков панелей, недостаточное термическое 
сопротивление наружных ограждающих конструкций и пр.), не говоря уже об их 
запредельно высоком функциональном (моральном) износе. 
 
Таблица 1. Типология программ реконструкции массовой застройки 
Наименование 
программы 
реконструкции 
массовой 
застройки 
Реконструкция 
и санация массовой 
застройки восточной 
части Берлина 
Реконструкция 
4…5-ти этажных 
зданий (1960-70-х г.) 
с надстройкой до 4 
этажей (Москва) 
Реконструкции зданий 
по программе «Сохранение и 
развитие территорий 
«Конюшенная» и «Северная 
Коломна - Новая Голландия» 
(СПб) 
 
Масштаб  
программы 
(проекта) 
Санировано 270 тыс. 
квартир. Общие затраты 
составили 3,5 млрд. евро. 
Стоимость реконструкции 
примерно 250 евро за 1 м2 
общей площади. 
Кредитование 
крупнейшими банками 
ФРГ 
Адресный перечень – 
«открытый список». 
Инвесторы – 
физические лица 
(50% жильцы домов, 
50% - пайщики). 
Всего 418 зданий (в том числе 
205 объектов культурного 
наследия в охранной зоне 
ЮНЕСКО). 
Общие затраты 104 млрд.руб. 
(69 млрд.руб. из городского 
бюджета, 35 млрд.руб. – 
федеральный бюджет) 
 
Организационно-
технический 
аспект  
реализации 
Примерно 1/3 жильцов 
продолжала находиться в 
зданиях во время 
реконструкции 
(непосредственно в 
квартире работы 
выполнялись в течение 4 
дней). Реконструкция 
одного здания занимала 
3…4 месяца 
Из соображений 
безопасности на 2 
недели отселялись 
жильцы верхних двух 
этажей (для 
устройства 
технического этажа 
над существующим 
объемом) 
Предусмотрены возможности: 
а) продажи собственности; б) 
временного отселения; в) 
предоставления 
эквивалентного жилья в 
спальных районах 
 
Сегодня они прошли лишь половину своего «жизненного пути», поэтому опыт 
Москвы, где большое количество подобных зданий пошло под снос, не может 
рассматриваться как единственно возможное решение проблемы. Существует 
впечатляющий пример Восточного Берлина, где микрорайоны Хеллерсдорф, Марцан, 
Хоэн-Шенгаузен и др. были практически полностью санированы по щадящему варианту 
(165 тысяч квартир полностью, 64 – частично). 
Для реальной оценки потенциала массовой застройки с точки зрения возможного 
переустройства возможно построение модели инвестиционного кадастра, 
основывающегося на максимально полном учете информации о техническом состоянии, 
расположении на городской территории и инвестиционной привлекательности, т.е. 
наличии условий, обеспечивающих потенциальную привлекательность дальнейшего 
использования после реконструкции. Важный момент – выделение ориентиров 
стратификации реконструируемого жилья по уровню комфорта: 1) элитное; 2) 
коммерческое (престижное, деловое, экономичное) и социальное [2, с. 81 - 87]. 
Получение высококачественного, элитного жилья, а равно – престижного не 
должно рассматриваться как одна из целей реконструкции массовой застройки. Жилье 
этих классов во всем мире относится преимущественно к первичному рынку и отличается 
высокой степенью пространственной обособленности (индивидуальное строительство или 
результат реконструкции объектов в историческом центре города). 
Жилье делового типа находится в собственности граждан, которые могут оплатить 
дополнительную площадь, которая появляется в процессе реконструкции в результате 
появления мансард и перепланировки, объединения квартир и т.п. 
Жилье экономичного типа, как правило, перешло в собственность владельцев в 
ходе масштабной приватизации. Достаток этой категории собственников не позволяет им 
оплатить дополнительную площадь, которая может появиться в процессе реконструкции.  
Наконец, социальное жилье предназначено для необеспеченной части населения, 
предоставляется им по договору социальной аренды. Жилье этого типа – самый 
распространенный и целесообразный результат реконструкции полносборных зданий 
первого этапа массового строительства. 
Анализ социально-экономического аспекта проблемы создает основу для выбора 
доминирующих приемов реконструкции той или иной городской территории, застроенной 
преимущественно зданиями рассматриваемого типа: 
1) модернизация (основной результат – жилье социального типа); 
2) надстройка на 1 – 2 этажа (социальное жилье в модернизируемом 
существующем объеме и деловой тип жилья в надстройке); 
3) вставки между существующими корпусами (социальное жилье в 
модернизируемых существующих зданиях и жилье делового типа во встройках); 
4) уширение корпуса существующего здания с получением делового типа жилья, 
отличающегося многообразием планировочных решений;  
5) комплексная реконструкция, сочетающая все рассмотренные приемы (результат 
– жилье различных типов, вплоть до престижного, размещаемого в надстраиваемой части 
уширенных корпусов). 
Во-первых, в целях оптимизации соотношения «инвестиции/качество» 
целесообразно уменьшение степени качественной неоднородности жилья (т.е. сочетание 
только смежных типов: социальное/деловое, деловое/престижное). Во-вторых, 
формирование систематизированного свода данных о массовой застройке территорий 
населенных мест должен строиться на следующих принципах. 
1. Многофакторность оценки – максимальное расширение области поиска для 
инвестиций в масштабе квартала, микрорайона, жилого района в системе связей с 
городским окружением. 
2. Использование количественных оценок, обеспечивающих объективизацию и 
возможность ранжирования представленных данных по значимости. 
3. Открытость структуры кадастра, позволяющую расширять перечень факторов, 
влияющих на экономическую выгодность капиталовложений в реконструкцию застройки.  
Пространство инвестиционного кадастра массовой застройке должно 
формироваться в следующих измерениях: 
- факторы инвестиционной привлекательности (от приемлемой величины 
физического износа и местоположения на городской территории, до состояния 
инженерной, транспортной и социальной инфраструктуры, экологии и пр.); 
- функциональность как возможность улучшения не только условий проживания, 
но и развития других функций – рекреационной, социального взаимодействия, 
исторической значимости и пр.): 
- значимость «пересечений» инвестиционной привлекательности и 
функциональности, оцениваемая в баллах или условных единицах.  
Рассматривая возможность и целесообразность формирования инвестиционного 
кадастра массовой застройки для принятия решений по инвестициям в ее реконструкцию, 
мы должны смотреть в ближайшую перспективу развития российских городов. 
1. Для Москвы, Санкт-Петербурга и крупнейших городов страны с населением 
более 1 млн. человек целесообразность массовой реконструкции данного типа застройки 
представляется нам сомнительной. Впрочем, все будет зависеть от общего состояния 
российской экономики и строительного комплекса в частности в ближайшие годы. 
Обращаем внимание читателя, что мы использовали прошедшее время, информируя его о 
характере реконструкции в странах западной Европы, где массовые реконструктивные 
программы уже практически завершены.  Быстро увеличивающийся физический и 
функциональный износ зданий массовой застройки приближает ситуацию к моменту 
полного исчезновения инвестиционной привлекательности масштабной реконструкции. 
2. Для городов в российской глубинке массовая реконструкция невозможна по 
определению из-за масштаба жилых комплексов и отсутствия инвестиций даже в 
перспективе.  
3. В развитых странах мира более половины всех финансовых ресурсов 
«вращается» в сфере переустройства зданий и сооружений различного назначения, а ввод 
нового жилья в стране на уровне 0,3 м2/чел является вполне достаточным для замещения 
выбывающего и минимального расширения общего фонда. По самым различным оценкам 
в России необходимо стремится к уровню 1 м2/чел, чтобы обеспечить не просто 
удержание, но и повышение уровня обеспеченности россиян жильем. Поскольку 
ускоренное развитие строительного сектора отечественной экономики является ее 
бесспорным «локомотивом» нам представляется разумным смещение акцента на 
строительство новых зданий (выбор же реконструктивной альтернативы должен стать 
исключительно ситуативным). 
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